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摘  要 
I 
摘  要 
随着经济的高速发展，人们对生活品质要求的提高，现代化的工业园已不
同于传统生产园区，它是集生产厂房、商业配套设施、休闲娱乐及配套住宅小
区于一体的工业智能小镇。作为一种复合型的生产生活的智慧园区，其表现出
的复杂性、专业性及协调性，让传统的物业管理模式已经无法满足其健康运营。
如何提高工业园区广大业主的满意度、降低物业管理成本、提高管理水平、提
升管理效率、打造专业管理团队，推动园区健康有序发展，工业园物业管理面
临极大的挑战。 
新型的物业管理运营模式开始选择先进的数字化管理方法，通过对资源的
有机整合及合理分配使效益最大化，为业主提供更舒适、便捷、安全的生活及
生产环境。而随着 BIM 技术的发展，其可视性、协调性及贯穿于工程全生命周
期的优异特性，保证了工程数据可以实现集成共享，降低了物业管理难度，达
到事前预防的明显效果，为工业园物业管理指明了方向。但 BIM 技术在工业园
区的应用实例较少，为了实现 BIM 技术在工业园区的有效应用，园区的项目建
设初期先行把 BIM技术应用到地下综合管网系统。 
本文在国内外相关研究的基础上，针对当今工业园物业管理的主要问题，
提出基于 BIM 技术的工业园设施运维管理模式。本文通过对 BIM 技术在某工业
园厂房地下综合管网设计及施工阶段的全过程应用，总结了地下管线碰撞问题，
建立三维模型，研究了 BIM 技术在施工管理、数据集成、多方协同等方面的实
际指导意义，并对该工业园的背景进行了分析，提出以 BIM 技术管理工业园区
的理念，初步研究设计了 BIM 工业园物业管理系统的基本框架，包括 BIM 可视
化展示、BIM项目管理、BIM信息查询、智能化系统及物联网系统。 
本文以实际案例作为参考，论证了 BIM 技术在地下管线设计、施工、协同
及维护管理阶段的可操作性与高效性。虽然工业园区尚处于开发初期，智能化
系统及物联网系统还暂时停留在理论研究阶段，但是随着园区功能的不断完善，
相关数据的集成共享，该项目将会是基于 BIM 技术的工业园设施运维研究的典
型案例。 
 
关键词：工业园  设施运维管理  BIM技术   
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ABSTRACT 
With the rapid development of economy and the improvement of the quality of 
life for people, modern industrial park is different from the traditional production Park, 
it is an industrial town in intelligent including production plant, commercial facilities, 
entertainment , leisure facilities and supporting residential district. As a kind of 
intelligence Park complex of production and  life, its complexity, professionalism and 
coordination make the traditional property management model can not meet its 
healthy operation. How to improve the industrial park of the owners’ satisfaction, 
reduce property management costs, improve management level, improve management 
efficiency, build a professional management team, to promote the healthy and orderly 
development of the park, industrial park property management is facing great 
challenges. 
Digital advanced management methods of property management are selected to 
maximize the benefits through the organic integration and rational allocation of 
resources to provide the production and life for the owners more comfortable, more 
convenient and safe. With the development of BIM technology, its excellent 
properties in visibility, coordination and throughout the whole lifecycle of 
construction projects ensure the engineering data integrated sharing ,reducing the 
difficulty of property management, achieving obvious effect of prevention, and 
pointing out a correct direction for property management of industrial Park. But the 
application of BIM technology in industrial parks is very little. In order to realize the 
effective application of BIM technology in industrial parks, BIM technology is 
applied to the underground integrated pipeline system in the early stage of project 
construction. 
On the basis of the relevant research at home and abroad, this paper puts forward 
the property management model of industrial parks based on BIM technology in view 
of the main problems of property management in industrial parks. Through to the 
application in the whole process based on the BIM technology of building an 
Industrial Park underground pipeline design and construction phase, summarizes the 
underground pipeline collision problem, establish the three-dimensional model, 
research the practical significance based on BIM technology in construction 
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management, data integration, multi- collaboration and other aspects, and also analyze 
the background of the industrial park in order to propose the industrial park 
management concept based on BIM technology. Design the basic framework 
technology of industrial Park property management system based on BIM 
technology ,including BIM visualization, BIM project management, BIM information 
query, intelligent system and network system. 
Based on the actual cases, the feasibility and efficiency of BIM technology in the 
design, construction, coordination and maintenance management of underground 
pipelines are demonstrated. Although the industrial park is still in the early stages of 
development, intelligent system and network system is also a temporary stay in the 
stage of theoretical research, but with the continuous improvement of the park 
function, data integration and sharing, the project will be a typical case study of 
Industrial Park facilities operation and management Based on BIM technology. 
 
Key words: industrial Park; facilities operation and management; BIM 
technology 
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1 
第一章  绪论 
1.1 选题的背景及意义 
随着国家经济的快速发展，人民对生活品质要求的提高，城市规划越趋合
理、环保、舒适及高效，集中化的工业园区如雨后春笋般不断涌现，并且由功
能单一的生产园区向现代化综合工业园区转型。传统的工业园区是指当地政府
根据自身经济发展的需求，划分出一个地块，集中各类生产要素，进行合理规
划及布局，以提高工业化的集约强度，来适应市场竞争及产业升级，然而，现
代化的工业园区不同于传统生产园区，已经不是单纯的工业生产加工场所或是
产品制造区，还包含了各种商业配套设施、金融信息中心、医疗教育机构、娱
乐休闲场所、配套住宅小区等，完全可以称之为工业智能小镇。 
物业管理概念源于美国，在英国兴起，随后被引入香港，由于地理位置，
物业管理概念从上世纪 80 年代开始进入紧邻香港的深圳，随着物业管理在国内
的发展，衍生出各种管理问题，让政府认识到国外的物业管理模式无法适应当
前国情下的中国物业体系，中国政府开始针对本国基本国情，借鉴并修订一系
列政策完善国内的物业市场。当时物业管理主要是建立在香港物业管理经验的
基础上结合国内发展清况而衍生出来的，运营成本高、信息化程度低、数据无
法共享等问题造成物业管理紊乱，特别是随着工业园多功能化特性的日益凸显，
简单的二维记录模式已无法满足海量数据的归纳，单一的服务功能已无法满足
复杂群体的多样化需求，造成物业管理程序高成本、紊乱、拖沓、低效。  
工业园物业管理作为传统物业管理的一种类型，不仅包含工业物业，还包
含住宅物业及商业物业等，作为一种复合型的物业管理体系，其具有复杂性、
专业性及协调性等特性。工业园物业管理内容包括:租赁管理、人员管理、安全
管理、卫生管理、公共设施管理、给排水系统管理、通信设备管理、消防系统
管理、绿化系统管理、智能化系统等，如何做好现代工业园物业管理逐渐成为
管理者重点关注的焦点，传统的物业管理模式已经完成无法跟上园区发展的要
求。 
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设施运维管理作为工业园物业管理的核心组成部分之一，因工业园的复杂
性、专业性及协调性，造成工业园设施多样化、复杂化及高科技化，对工业园
设施运维管理也相应提出更高的标准及要求：以人为本，为业主提高更好的工
作、居住环境与服务；尽量降低成本，延长设施、设备的使用年限，节约能源，
降低运维成本；应用各种高新技术，开发可持续性的管理方案，提升园区总体
物业管理水平，创造高效管理团队。 
由于传统工业园设施运维所需的数据信息量大、保存方式简单、管理人员
变更频繁等原因，往往导致数据信息无法进行完整传递，影响后期的维护保养
水平，维护管理过程中常常事半功倍甚至白作功，因此传统的物业管理模式已
经很难满足不同业主的不同需求，新型的物业管理运营模式开始选择先进的数
字化管理方法，通过对资源的有机整合及合理分配使效益最大化，为业主提供
更舒适、便捷、安全、高效的生活及生产环境。而随着 BIM 技术的日益成熟，
在国外其运用在建筑全生命周期建设中的情况越来越频繁、越来越成功、越来
越成熟，而物业管理阶段又是建筑全生命周期中最长的阶段，借鉴国外 BIM 技
术应用的成熟模式，借助 BIM 技术的可视化、模拟性、优化性、数据统一性等
优点，将 BIM 用于工业园物业管理的条件越来越成熟，不仅如此，BIM 技术还
可以不断完善和更新数据信息，使物业管理中的各种信息储存和管理得以完善，
不仅便于查询，而且对设备的可持续性管理有重大的推进。 
为了解决传统工业园设施运维管理中存在的诸多问题，提高物业管理的水
平，亟需寻求新型的设施运维管理模式，而 BIM 技术提供的操作平台，把建筑
物及相关构件以三维模型的方式展现在众人面前，使物业管理人员可以直观清
晰的掌握各类数据信息，可视化的模型能有效降低物业管理的难度，能快速清
楚的了解设备运行状态等，突发情况可以第一时间发现并安排解决，大大提高
了管理效率，恰好可以满足新型工业园区物业管理的发展需求，基于 BIM 技术
的设施运维管理模式应运而生。 
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1.2 BIM技术的研究和应用现状 
  有“BIM 之父”之称的美国 Chuck Eastman 博士于 1975 年首次提出了 BIM
的 概 念 ， 在 其 研 究 课 题 “Building Description System” 中 提 出 ”a 
computer-based description of-a building”， BIM 技术正是走向了历史舞
台。Antodesk 公司一直致力于 BIM 技术软件的研究与开发，在 2002 年终于推
出比较完善、比较系统的 BIM 技术软件，由于其在三维可视性、模拟性及其它
方面的优势，逐步成为设计行业的主流，成为建筑设计行业的发展趋势。同年
Antodes 公司收购了 REVIT 公司，逐步开发完善了 Antodesk Revit 的 BIM 应用
软件，也是目 BIM 的技术领域用的最多的主流建模软件，之后就是各个国家地
区开始了 BIM 技术的应用与推广。有人说 BIM 是继一次革命甩图板后，工程行
业的二次革命，而且是跨界的革命，这几年我们经常会听到像地下管廊、海绵
城市、工业化、预制结构、3D 打印等等这样的新鲜概念，或者说这样的创新技
术，其实它们都跟 BIM技术有息息相关的联系。 
1.2.1 BIM的定义 
BIM 理论及技术始于美国，并在美国发展普及。在 1992 年，BIM 的概念由
G.A. van Nederveen 和 F. P. Tolman 正式提出。在美国，对 BIM 的定义可描
述 为 “ BIM,is a digital representation of physical and functional 
characteristics of a facility that has shared knowledge resource for 
information about a facility forming a reliable basis for decisions 
during its life-cycle.”[1]其把 BIM 定义为：是对一个项目物理特性及功能
特性的数字化表达，是一个集成数据的信息共享平台，为建设项目生命周期中
的各阶段决策提供可靠的依据。而在英国把 BIM 解释为“Data beyond 
graphics.The creation and use of coordinated,internally 
consistent,computable information about a building project in design 
and construction.”[2] 其把 BIM 标准定义为 BIM 技术是超出图形功能的建筑
项目信息，其特性可使设计与施工达到同步、协调。而在国内，也有学者总结
BIM 的含义：BIM 模型是整合建筑工程项目的各阶段数据于一体的数据模型库，
其提供的数据保证个建设单位可以实现同步共享[3]。 
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BIM 技术可贯穿于建设项目的全生命周期，包括方案阶段、规划设计阶段、
造价审核阶段、施工阶段及后期运营维护阶段等，不仅是实现三维建模的设计
工具，还是一个合理协调建设各单位的通讯工具，更是一个集成、归纳、有效
利用建筑数据信息的管理平台，其具备以下几个特性: 
(1)可视化。BIM 技术以三维空间的形式建立数字化建筑信息模型，模型可
以直观地反应建筑个构件的组成排列方式，可以实现设计、施工、建设等各参
建单位在设计阶段、施工阶段及运营阶段进行可视化沟通，更方便沟通图纸的
设计意图，达到更统一的整合设计。 
（2）协调性。在项目的建设周期内，建设方、施工方及设计方等参建单位
无时不刻做着协调沟通及相互配合的工作，以保证项目能在合理工期内保证质
量的前提下降低成本，创造最大价值，但往往因为沟通渠道不畅，使施工过程
中的碰撞问题无法及时解决，而 BIM 技术的协调性，能在设计阶段排除碰撞问
题， 比如风管与水管或者水管与结构的碰撞问题，使得专业间的协同更加容易，
并协调各专业提前解决各种可能产生的矛盾。在模型中解决这些碰撞冲突相对
容易而且成本较低，把冲突在设计阶段以数字手段发现并解决，在后期项目开
展过程中避免参与单位在问题发生时相互指责，提高各方的有效沟通协调。 
（3）模拟性。BIM 技术不仅可以对建筑物进行建模设计，还可以模拟无法
在真实世界中操作的事物，比如在设计阶段可以进行节能模拟、紧急疏散模拟、
日照模拟等。施工阶段可以根据施工组织计划模拟实际施工，来判断施工方案
的合理性。运营阶段可以模型地震逃生及火灾疏散情景，可以说，模拟性让建
筑的未来多了可预见性，让参建各方在初期可以对建筑进行最优化设计。 
（4）优化性。在项目的正常推进过程中，因为时间的推移、数据信息的不
断完善及建筑物的逐步成型等因素，设计单位、建设单位或是施工单位才可以
做到针对建筑物的各个部件、各种功能及材料选用等相关方面对建筑进行不断
优化，而 BIM 模型中囊括建筑的所有数据信息，涉及物理信息、几何信息、技
术信息及构件的相关参数信息等，这些信息以数字化的形式存储在模型的数据
库中，以方便实时更新和交互共享，并且 BIM 技术的可视化使得建筑物在设计
阶段就可以接近实体的 3D 模型展示在各建设方眼前，也就是说在 BIM 技术的基
础上建设各方可以在设计阶段就对项目进行比较全面的优化。 
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